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I.  Общая часть

1.1 Состав авторского коллектива и ответственных разработчиков проекта   

	
	

	Главный архитектор проекта
	Зобнина В.К.

	Главный инженер
	Анохин В.Н.

	Руководитель архитектурной группы
	Зобнина Е.П.

	Ведущий архитектор
	Тарасова Е.А.

	
	


1.2 Состав  проекта

	Обозначение
	Наименование
	Примечание

	2-4-ППТ- (ПЗ)
	Часть 1
 Пояснительная записка.
	

	2-4-ППТ- (ГЧ)
	Часть 2 
Графическая часть. 
	

	
	
	


Главный архитектор проекта                                       Зобнина В.К.
2. Пояснительная записка

 2.1 Основание для разработки проекта

Проект планировки территории, ограниченной улицами Полежаева, Пролетарской. Коммунистической, Ботевградской г. Саранска разработан на основании: 
- задания на разработку градостроительной документации и в соответствии с муниципальным контрактом № 2-2 от 26 апреля 2010г.

2.2 Перечень исходных данных для проектирования

1) Задание на разработку градостроительной документации от 05 мая 2010г.
2) Муниципальный контракт № 2-2 от 26 апреля 2010г.

3) На основании Отчета по инженерной топогеодезической съемке участка строительства, выполненной в июне 2010г.  ООО «Экватор».
2.3 Характеристика участка строительства

Отведенный под проект планировки участок находится в центральной части города Саранска. Его территория составляет 15, 5 га.
Границами участка служат:

- с севера – ул. Полежаева
- с запада – ул. Пролетарская

- с юга – ул. Коммунистическая

- с востока – ул. Ботевградская
2.4 Градостроительные и природные условия

По параметрам  разрешенного использования земельных участков, данная территория относится к группе Ж1 (Многоэтажная (от 5 этажей и выше) жилая застройка) и к группе ОД1 (Многофункциональные центры обслуживания общественно-деловой активности федерального и общегородского значения).
Основная  существующая  застройка  участка – многоквартирные  жилые  дома, с включением  в  состав  жилого  образования  отдельно стоящих  и  встроено-пристроенных объектов  всех  уровней  обслуживания:

-кирпичные жилые дома в  4 этажа (8штук),
-кирпичные жилые дома в  5 этажей (8штук),

-кирпичные жилые дома в 5 этажей со встроенными магазинами  

                                                                   (4штуки),

-кирпичный жилой дом в 7 этажей со встроенными магазинами,
- кирпичный жилой дом в 8 этажей со встроенными магазинами,
- кирпичный жилой дом в 8 этажей со встроенно-пристроенной 
 стоматологической поликлиникой переменной этажности,
- кирпичный жилой дом в 9 этажей со встроенно-пристроенной 

 детской стоматологической поликлиникой,

-кирпичные жилые дома в  9  этажей (3штуки),

- кирпичный жилой дом в 9 этажей со встроенно-пристроенным

 магазином (4 штуки),

- кирпичный жилой дом в 9 этажей со встроенными магазинами

  и парикмахерской.

Итого жилых домов разной этажности  от 4 до 9:

 23 штуки.

    На  участке  расположены следующие  объекты  социального  обслуживания:
- детское  дошкольное  учреждение, 
- школа-лицей, 
- саранский городской  центр  занятости  населения,
  -стоматологические  поликлиники  ( в  том  числе – детская ),
-  кафе, 
- предприятия  торговли, 
- а  так же  баня  и  прачечная. 
 В  южной  части  участка  находится  территория  МВД,  включающая  в  себя  комплекс  зданий ( в том числе гаражи  для  ведомственного  транспорта). 
 В  глубине  жилой  застройки  в  границах  ул. Пролетарской,  Ботевградской,  Б.Хмельницкого,  Полежаева – имеется  сеть    кирпичных  и  металлических  гаражей,  нарушающих  благоустройство  внутри  двора.

Территория плотно застроена.

Абсолютные отметки поверхности земли в пределах участка по существующему рельефу колеблются от 166,47 до 176,70 м.

В основном, рельеф площадки  спокойный с уклоном в юго-восточном направлении, имеются незначительные подпорные стенки и ступени, как элементы благоустройства.
Район строительства относится ко  II В климатическому подрайону
  II климатического района.

Расчетная зимняя температура наружного воздуха 
-(средняя наиболее холодной пятидневки обеспеченностью 0,92)
 минус  30 °С. 

Расчетное значение веса снегового покрова - 180 кг/м2.

Нормативное значение ветрового давления - 30 кгс/м2.

Нормативная глубина промерзания грунтов 1,5 м.

Площадка проектируемого строительства относится к сухой зоне по влажности.

Ветровой режим характеризуется преобладанием ю и юз направлениями ветров в зимний период,
 з и св - в летний период.
 Средняя скорость  ветра колеблется от 6,9 м/с зимой до 4,4 м/с летом.

2.5 Генеральный план

Генеральный план территории разработан в соответствии с заданием на проектирование  на инженерно-топографическом плане, разработанном в июле 2010г. ООО «Волгостромпроект».
Задача архитектурно- планировочного решения генплана проекта планировки территории (ППТ) заключается в выявлении зоны, пригодной для дальнейшей застройки, решения вопроса по сносу временных сооружений, находящихся на данной территории, в улучшении её благоустройства и озеленения. Создания комфортной инфраструктуры данной территории, и её самодостаточности по функциональному назначению.
2.5.1  Характеристика территории
Сложившаяся градостроительная ситуация данной территории имеет законченную композицию  застройки, хорошие транспортные и пешеходные связи. Движение общественного транспорта (троллейбусов и автобусов) осуществляется по улице Коммунистической и по Полежаева.  По ул. Ботевградской осуществляется движение троллейбуса.  Со всех улиц по периметру  отведённого участка обеспечивается въезд внутрь территории.

Улица Коммунистическая имеет магистральное назначение. По углам пересечения улиц существуют регулируемые светофорами переходы.
2.5.2  Композиционно-планировочные решения

Композицию застройки определил сложившийся статус данной территории и функциональное назначение Ж1 и ОД1.
 Поэтому поиск  решения дальнейшего благоустройства территории возможен только со сносом морально и физически устаревших строений, заменой их на более комфортабельные. 
Недопустимо и наличие гаражей возле школы и детского сада.

 Наличие бани и прачечной на данной территории нарушает  нормативные допустимые санитарные  расстояния, поэтому их рекомендовано перенести в другое место.
. Предлагается  демонтировать  кирпичные  гаражи, расположенные  в  10м от  границ  земельного  участка  детского  дошкольного  учреждения,  что  является  нарушением  СанПиН 2.2.1/2.2.2.1200-07.  Нормативное  расстояние – 25м-50м, в зависимости  от  количества  м/мест.  На  освободившихся  участках  предлагается  разместить  спортивные  площадки  ( баскетбольную  и  волейбольную)  и  гостевые  парковки.  Баскетбольная  площадка  может  использоваться  для  занятий  учениками  школы-лицея №4,  а  так же  являться  частью  благоустройства  близлежащих  жилых  домов.
Ввиду чрезвычайной градостроительной ценности земельного участка, расположенного в центральной части города, и большого количества неупорядоченных надворных построек, в виде гаражей и сараев,  предполагается часть наземных гаражей сделать подземными с уплотнением парковочных мест, расходы на подземную стоянку возложить на собственников дополнительных гаражей. 

Два новых подземных паркинга на 52 и 90 машино- мест. .Благоустройство надземной части паркингов позволяет создать комфортную зону отдыха в стеснённом жилом дворе В  существующем  здании котельной  рекомендуется  замена  оборудования  на  современное  бесшумное,  позволяющее  находиться  зданию  котельной  в  30м от жилой  застройки.

В связи  с  плотной  застройкой  участка – нет  необходимости  вносить  новые  элементы  строительства.

По периметру  территории  и  внутри  выполнено  благоустройство  и  озеленение.  Данная  территория  подлежит  только  частичной  реконструкции.  Возможны  частичные  надстройки  жилых  4-х и 5-
Часть капитальных гаражей   в зоне ОД1 принадлежащие организациям, имеющим транспорт,  рекомендовано оставить.

Всё внутри дворовое пространство данной территории дополнительно благоустраивается с возможностью устройства гостевых стоянок.

2.5.3  Объекты инфраструктуры

Объекты социальной инфраструктуры на данной территории уже существуют и тесно взаимосвязаны с объектами прилегающих территорий. Необходимости в их создании и развитии  на данной территории нет.
 2.5.4  Транспортная схема.

Данный участок находится в центральной части города. По периметру территории в улицах Полежаева, Пролетарская, Коммунистическая и Ботевградская существует двустороннее движение. При этом на перспективу предусмотрено расширение проезжей части по  ул. Коммунистической.

О движении  общественного транспорта указано в п.2.5.1.
2.5.5 Организация рельефа и красные линии

План организации рельефа участка выполнен на основе вертикальных отметок и скорректирован для отвода поверхностных вод в местах локальной застройки и гостевых парковок в увязке с отметками прилегающих территорий (включая систему наружных водостоков) к лоткам  и решёткам проезда. Максимально сохраняется рельеф локальной застройки (паркинги).
Минимальный продольный уклон 0,005, максимальный – 0,037.
Разбивка красных линий производится от точки А с координатами:

т.А.- 8146,555/7045,834.
Линия отступа застройки от Красной линии по улицам Полежаева, Пролетарская, Коммунистическая и Ботевградская 2,5 м.
2.5.6  Благоустройство территории

Покрытие проездов, площадок и тротуаров асфальтовое. 
В ряде улиц  и на площадях перед значимыми объектами применено многоцветное мощение тротуарной цементной плиткой.

На территории достаточно зелёных зон.

На каждого жителя данной территории приходится 15 м2 зелёных насаждений.
2.5.6  Основные показатели по генплану и благоустройству (ТЭП)
	
	Показатели
	Ед. измерения
	Кол-во
	Примеч.

	1
	Площадь участка
	га
	15.50
	

	
	В том числе территории:
	
	
	

	2
	Жилых зон, из них:
	
	
	     

	
	Многоэтажная застройка
	м2
	5699.42
	      сущ.

	
	4-5 этажная застройка
	м2
	14812.72
	      сущ.

	
	Объектов социального и культурно-бытового обслуживания населения 
	м2
	22642.93
	     сущ.

	
	Иных зон:ТП, ГРП
	м2
	1387.99
	     сущ.

	
	Гаражей и автостоянок постоянного хранения индивидуального автотранспорта
	м2
	5899.61
	    сущ.
+проектир.

	
	Территории общего пользования, из них:
	м2
	131519.46
	

	
	Зелёных зон
	м2
	55018.29
	

	
	Тротуаров , мощений и асфальтовых проездов
	м2
	76501.17
	

	3
	Коэффициент застройки
	%
	35.20
	

	4
	Коэффициент плотности застройки
	%
	82.90
	

	5
	Численность населения
	чел.
	323
	

	6
	Плотность населения 
	чел./га
	36
	


* - плотность застройки принята согласно развития генерального плана г.Саранска
Все развёрнутые техноко-экономические показатели проекта представлены в графической части проекта в табличной форме.

2.6 Сети и инженерное оборудование 

Инженерные сети: водоснабжение, канализация, дренажная система, ливневая  канализация, газоснабжение и электроснабжение рассматривались локально для подземного паркинга и офисного здания с паркингом, учитывая перенос существующих сетей с учётом нормативной документации.
2.6.1 Теплоснабжение и горячее водоснабжение
Теплоснабжение и горячее водоснабжение проектируемого офисного здания с кафе осуществляется от центральной  тепломагистрали.

 Газоснабжение
В проекте не предусмотрено.
2.6.4 Водоснабжение, канализация

Согласно требований СНиП 2.04.02-84 «Водоснабжение. Наружные сети и сооружения» в проектируемом здании предусматривается хозяйственно-питьевой и противопожарный водопроводы. 
Канализацию проектируемого здания подключить в существующую городскую канализационную сеть. 
2.6.5  Электроснабжение

Изыскать  техническую возможность присоединения к городским электрическим сетям без строительства распределительного пункта.
2.6.6 Наружное освещение

Наружное освещение квартала уже существует. При принятии решения о строительстве офисного здания отвод мощностей  для подсветки  здания получить дополнительно.
2.6.7 Наружные сети связи

Телефонизация 
Для осуществления телефонизации проектируемого здания осуществить локальный запрос на количество номеров  предполагаемой абонентной ёмкости.

Примечание. 

Пояснительную записку читать совместно с графической частью.

